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Abstract 

Note 1, Article 1 of The Law on the Requirement to Register Real Estate Transactions 
foresees the possibility of prohibiting the transferee from performing legal acts under three 
specific conditions, and in the event of a breach of contract by the transferee, it must be 
examined whether the transferee has foreseen the right of termination in the disputed 
transaction or not; if the right of termination has been foreseen, then this transfer is deemed 
to be lost, and if the right of termination is foreseen, the property in question is recovered to 
the first transferor (holder of the right of termination). This bold innovation of the Iranian 
legislator has created ambiguities in the mind as to what is the nature of including or not 
including the right of termination in the transaction, that in the first assumption the transfer 
is deemed to be lost, and in the second assumption the transfer is not valid and the property 
in question can be recovered? And what will happen to the disputed transaction in the 
second assumption? And has the legislator repealed the “decision as a unify judicial 
procedure of the Supreme Court General Board No. 811” in the first assumption? In the 
second assumption, several cases can be considered; first, the transferor obliges the 
transferee to terminate, second, the conflicting transaction is assumed to be considered, 
third, the termination of the main contract terminates the conflicting contract, and fourth, 
the conflicting transaction cannot be relied upon against the transferor. Of these four 
methods, only the first method has a legal obstacle, and the other three methods can be 
applied. And in the first assumption, the legislator, in line with the application of the rule of 
good faith in contracts and in accordance with the “decision as a unify judicial procedure of 
the Supreme Court General Board”, considers the transfer to be a waste in law. In the two 
assumptions of inclusion and non-inclusion of the right of termination for the transferee in 
the disputed transaction and in the assumption of no termination and non- revocation and 
non-recovery of the object of the transaction to the transferee's ownership; the recovery of 
the object of the transaction depends on the good faith of the third party (the third party's 
ignorance of the inclusion of the three conditions in the basic contract). 
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 الیه موضوع تبصره یک ماده یک قانون  تحلیل معاملات منتقل  

 26/2/1403الزام به ثبت معاملات اموال غیرمنقول مصوب 
 **نادر پورارشد،  *کاظمی علی

 چکیده

گیرنوده  تبصره یک ماده یک از قانون الزام به ثب  رسمی در سه شرط مشخص امکان منع انتقال
بینی کرده اس  و در صورت نقض عهد از سوی انتقال گیرنوده بایود  از انجام اعمال حقوقی را پیش

ینی کرده یا نکرده اس   اگر حوخ ب برررسی شود که انتقال گیرنده در معامله معارض حخ فسخ پیش
بینوی  نی کرده باشد در این صورت این انتقال در حکو تلف اس  و اگر حخ فسخ پویشیب فسخ پیش

گردد. این ابوداع جسوورانه قانونگوذار  دهنده اول)دارنده حخ فسخ( مسترد می شد عین مال به انتقال
درد حخ فسخ در معامله چوه خاصویتی ایرانی ابهاماتی را در ذهن ایجاد کرده اس  که درد و عدم 

دارد که انتقال در فرض اول در حکو تلف اس  و در فرض دوم انتقال اعتبواری نودارد و عوین موال 
شود؟ و آیا قانونگذار در  قابل استرداد اس ؟ و اینکه در فرض دوم سرنوش  معامله معارض چه می

لی کشور را نسوخ کورده اسو ؟ در   عمومی دیوان عائهی ۸۱۱رویه شماره  ی وحدت  أفرض اول، ر
اول انتقال گیرنده را ملزم به فسوخ  ،دهنده چند حال  قابل بررسی اس   اول اینکه انتقالفرض دوم 

کند، دوم اینکه معامله معارض مراعی فرض شود، سوم فسخ قرارداد اصلی فاسخ قورارداد معوارض 
بلی  استناد ندارد. از ایون چهوار روش دهنده قا باشد و چهارم اینکه معامله معارض نسب  به انتقال
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و در فرض اول قانونگذار در  ع قانونی دارد و سه روش دیگر قابلی  اعمال را دارند.نتنها روش اول م
رویوه دیووان عوالی کشوور  ی وحودت  أنی  در قراردادها و هماهنگ بوا ر سنراستای اعمال قاعده ح  

الیوه در معاملوه  عدم درد حخ فسخ برای منتقولٌ  داند. در دو فرض درد و انتقال را در حکو تلف می
الیوه  اسوترداد موورد  معارض و در فرض عدم اقاله و عدم بازگش  مورد معامله بوه ملکیو  منتقولٌ 

اطلاعی شوخص ثالوث از درد شوروط سوه گانوه در  نی  شخص ثالث)بی سنمعامله بستگی به ح  
 .قرارداد پایه( دارد

سن   انتقال واژگان کلیدی:  ، قانون الزام بوه ۸۱۱رویه  نی  ، در حکو تلف، رأی وحدت   دهنده،ح 
 ثب 
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 مقدمه

مجموع  26/2/1403مصووب  1ماده یک از قوانون الوزام بوه ثبو  معواملات امووال غیرمنقوول
زدایی از طریخ برقراری نظو و انضباط قوراردادی در جهو   با هدف دعوا 2تشخیص مصلح  نظام

سب  به یک ملک، مقرر داشته اس  که تمام معاملات راجع وانتقال عادی متعدد ن جلوگیری از نقل
به ثبو  برسوند. تبصوره یوک مواده یوک « سامانه ثب  الکترونیک اسناد»به اموال غیرمنقول باید در 

بایود « سوامانه ثبو  الکترونیوک اسوناد»قانون یادشده در یک ابداع جسورانه مقرر داشته اس  کوه 
الیه تا پایان مهل  اعمال حخ فسخ یوا موعود  شرط کنند منتقلای طراحی شود که اگر طرفین  گونه به

پرداخ  ثمن و یا تا موعد دیگری که مورد توافخ طرفین بوده حخ انجام اعمال حقوقی موضوع ایون 
فورض اول اینکوه  .ماده را ندارد و اگر در هر حال  معاملوه انجوام شوود، دو فورض متصوور اسو 

حخ فسخ در نظر نگرفته اس  که در ایون حالو   وجوود حوخ  برای خود 3الیه در معامله دوم منتقل
الیوه  کند و انتقال در حکو تلف اس  و منتقول ای به معامله دوم وارد نمی فسخ برای فروشنده خدشه

الیه  در معامله دوم )معاملوه معوارض  باید بهای آن را به ناقل بپردازد و فرض دوم این اس  که منتقل
تواند بوا فسوخ قورارداد  سخ منظور داشته اس  که در این فرض ناقل میبا حخ ناقل(برای خود حخ ف

 810رویه شوماره  ی وحدت  أدر ر 1400اول، مورد معامله را مسترد دارد. دیوان عالی کشور در سال 
چنانچه در ضمن عقد بیع، شرط شود در صورت عدم پرداخ  اقساط ثمن در مقرر داشته اس  که 

حخ فسخ و استرداد مبیع را دارد، با تحقخ شرط و اعمال حخ فسخ، مبیع شده، فروشنده  مواعد تعیین
دانان مواجه شد و در انقباق آن با مقررات قانون  باید به بایع مسترد شود و بلافاصله با واکنش حقوق

دیوری  1.داننود و برخی نیز آن را موافخ قاعده و مقررات قانون مدنی موی 4مدنی تردید جدی داشتند
                                                           

 .شود یاد می« قانون الزام به ثب » دن عنوان قانون از عبارتبو از این به بعد به لحاظ طولانی .1

هر عمل حقوقی اعو از عقد و ایقاع که موضوع یا نتیجه آن انتقال مالکی  عین یا انتقال حخ انتفواع  ...و ۱ماده .2
ز )اعو از عمری یا رقبی برای مدت بیش از دوسال( یا انتقال حخ ارتفاق اموال غیرمنقوول باشود و وقوف و نیو

ها و انعقاد عقود مفید انتقال منافع اموال مذکور برای مدت بیش از دو سوال و  انعقاد عقد رهن درخصوص آن
صورت سهمی از کل عرصوه و یوا اعیوان  فروش ساختمان اعو از اینکه بهاجاره به شرط تملیک و هر نوع پیش

  .الکترونیک اسناد به ثب  برسدباشد و تعهد به انجام کلیه اعمال حقوقی مذکور، باید در سامانه ثب  

 .شود که از این به بعد از آن به معامله معارض یاد می .3

  هیئو  ۱۴۰۰/ 3/ ۴و ۸۱۰رویوه شوماره   تحلیل انتقادی رأی وحدت  ،(۱۴۰3زاده و حسین قهاری) جواد حسین .4
 .۴۷۶-۴۴۵صفحات رکشو عالی  عمومی دیوان 
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قانونگذار در قانون جدید، مورد معامله در انتقال دوم)معامله معارض( را در یک فرض در نپایید که 
ایون ابوداعات جسوورانه قانونگوذار حکو تلف دانس  و در یک فرض دیگر قابل استرداد دانسو . 

ی أآیووا قانونگووذار از ردانووان ایجوواد کوورده اسوو  کووه  الاتی متعووددی را در ذهوون حقوووقؤایرانووی سوو
؟ و یوا قوانون جدیود در رای نوو بووده یوا خیو دول کرده اس  و در صدد ایجاد قاعودهرویه ع وحدت  

و قواعد مقرح در حقوق سنتی بوده اسو ؟ آیوا فورض  810رویه شماره  ی وحدت  أراستای اجرای ر
ال دیگر اینکوه در ؤاول ناظر به خیارات قراردادی اس  و فرض دوم ناظر به خیارات قانونی اس ؟س

دهنده، مورد معامله قابول اسوترداد دانسوته شود، تکلیوف  سخ قرارداد توسط انتقالفرض دوم که با ف
شود؟ آیا معامله دوم صحیح و در مقابل ناقل غیرقابل استناد اس ؟ یا صوحیح و  معامله دوم چه می

غیرنافذ  اس ؟ و یا باطل اس ؟  و یا ناقل باید دعوای الزام به فسخ قرارداد و استرداد موورد معاملوه 
دانانی که بلافاصه بعد از ابلاز قانون الزام بوه  حقوقالیه و شخص ثالث را مقرح کند؟  علیه منتقل را

اند و بوه سوادگی از کنوار آن عبوور کردنود )بابوایی و  ثب  به توصیف و تکرار عین آن مقرره پرداخته
نیو   ن  آیا تئوری حسوهمچنین   ،(202: 1403  امانی شلمزاری و همکاران، 1403:37همکاران، 

اشخاص ثالث  موج  تعیین ضمان  اجرای در حکو تلف شد؟ درد حخ فسخ در قرارداد دوم چه 
بودن و یا قابلی  استرداد آن دارد؟ نظور بوه  ثیری در قابلی  استرداد مورد معامله و یا در حکو تلفأت

ه سواماندهی اسوناد انودازی سوامان سال پوس از راه قانون الزام به ثب ، یک 10و  1اینکه برابر با ماده 
الامکوان  ضرورت دارد تا حلول زمان اجرای قوانون حتوی غیررسمی زمان اجرای قانون خواهد بود 

حل حقوقی داشته باشود، بلکوه از طورح دعواوی متعودد در محواکو  ابهامات قانونی برطرف و یا راه
 مواجه نشویو. ءدادگستری کاسته شود و در صورت طرح دعوا با تشت  آرا

 یی نوع خیار مندرج در تبصره یک ماده یک قانون الزام به ثبت .شناسا1

دانان می توان خیارات را به دو دسته خیارات اصولی)قانونی(  به تکیه بر متون فقهی و آثار حقوق
 حوائری شواهباز، 270: 1384لنگورودی،  بندی نموود)جعفری و خیارات مجعول)قراردادی( دسته

                                                                                                                                        
دیوان عالی کشور  ۸۱۰رویه شماره  تحلیل حقوقی رأی وحدت  (۱۴۰3و امیرعباس عسگری) اسماعیلیمحسن  .1

 .۲۹تا  3فسخ قرارداد نسب  به قراردادهای سابخ فصلنامه تعالی حقوق، صفحات  تأثیردر خصوص 

شودن  اموا ماهیو   ایون  زائول»اند که کرده خصوص بیان قاضی محترم دیوان عالی کشور و همکاران ایشان  دراین .2
 «ا بقلان و شیوه اعمال آن خود امری اس  که مستلزم تحلیل و بررسی جداگانه اس چیس ؟ انحلال اس  ی
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خیارات قانونی خیاراتی هستند که در شورع و قوانون بوه  1(150: 6،د1415 انصاری، 385: 1382
بینی شده و خیارات مجعوول یوا قوراردادی خیواراتی هسوتند کوه بوا اراده  منظور رفع ضرر افراد پیش

شوند)جعفری لنگرودی همان  انصاری هموان(. واده فسوخ منودرد در تبصوره  متعاملین ایجاد می
الیه تا  ای طراحی گردد که اگر طرفین شرط کنند منتقل ه گونهسامانه باید ب»...یادشده که مقرر داشته 

گوردد و  به شرط خیار از نوع خیارات مجعوول یوا قوراردادی برموی« پایان مهل  اعمال حخ فسخ...
از درد شرط خیار بوه اراده صراحتاً منصرف از خیار اصلی یا قانونی اس ، چرا که در جمله یادشده 

 .  2طرفین یادشده اس 

مندرج در تبصره یک ماده یک قانون « نداشتن حق انجام اعمال حقوقی» یت قرارداد . ماه2
 الزام به ثبت 

ای طراحی گردد کوه  گونه سامانه باید به»...دارد  مقرر مییک ماده یک قانون الزام به ثب  تبصره 
نوعیو  جهو  ایجواد مم«. الیه...حخ انجام اعمال حقوقی موضوع ایون مواده را نودارد... ...منتقل

و  یا سل  حخ معامله « شرط فعل منفی»توان به دو شیوه درد  الیه در انتقال مورد معامله، می منتقلٌ 
متوسول شود « سول  حوخ معاملوه»یا توافوخ مسوتقل مبنوی بور « شرط نتیجه منفی»از طریخ درد 

( و ضرورت دارد مفهوم سل  حخ 208-202: 4،د 1389  کاتوزیان،93-92: 1392)کاتوزیان،
ام اعمال حقوقی مندرد در تبصره یادشده و انقباق آن بوا منظوور قانونگوذار در تبصوره یادشوده انج

نحوو درسوتی اعموال کنویو.  مشخص گردد تا بتوانیو ضمان  اجرای نقض توافخ صورت گرفته را به
( تلاش داشتند کوه موضووع و 409-389: 1401دانان)میرزانژاد جویباری،  هرچند برخی از حقوق

رای این دو را یکی بدانند ولی این دو نهاد یکی نیستند  درواقع شرط فعل منفی در حوزه ضمان  اج
بینوی کورد و  قوانون مودنی پویش 234اهلی  استیفا مقرح اس  و قانونگذار موضوع آن را در ماده  

  113-111: 1394سوول  حووخ معاملووه در حوووزه اهلیوو  تمتووع مقوورح اسوو  )کاتوزیووان، 
توا   956( و قانونگذار موضووع آن را در موواد 208: 1،د 1388توزیان،  کا570: 1386کاتوزیان،

دانوان نیوز تفکیوک بوین دو حووزه یادشوده را واجود فوایود عملوی  قبینوی نموود و حقوو پیش 959

                                                           
قون علی أموالهو»عموم   و الحاصل: أن   .1 یحدث لذي الخیار یزاحو به سولقنة   لو یعلو تقییده بحخ  « الناس مسل 

ة   فالجوازالمالك،  ةفي   لا یخلو عن قو  ا  الخیارات الأصلی   ...الخیار المجعولو أم 

، فالظاهر من اشتراطه. 2 ا الخیار المجعول بشرط  ه عند الفسخ أم   إرادة إبقاء الملك لیسترد 
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(. قانونگوذار در تبصوره یادشوده از نداشوتن حوخ انجوام 200: 1392زاده، قاسو اند)صفایی، دانسته
 959دانان با تکیوه بور مواده    حخ تمتع معامله اس  که حقوقمعامله یاد کرده اس  که همان سل

(. 210: 1،د 1388اند)کاتوزیان، طور جزئی  را ممکن دانسته قانون مدنی امکان سل  حخ تمتع به
قانون مدنی ضمان  اجرای تخلف از شرط فعل منفی ایجاد حخ فسخ قوراردادی  239برابر با ماده 

ضومان  اجورای تخلوف از شورط سول  حوخ انتقوال  اس  که شرط ضمن آن درد شوده اسو  و
-202: 4،د 1389لوه اسو  )کاتوزیوان، اعتباری و عدم نفوذ معامله معارض بوا حوخ مشوروط بی

 ( .96: 1392  کاتوزیان،208

 . قلمرو اجرایی تبصره یک ماده یک قانون الزام به ثبت 3

وان به این نتیجه رسید که این ت از توجه به صراح  تبصره یک از ماده یک قانون الزام به ثب  می
تبصره تنها در سه حال  قابلی  اعمال دارد و حکو تبصره یادشوده در سوایر حوالات قابلیو  اجورا 
ندارد. حال  اول اینکه متعاملین در قرارداد اصلی برای ناقل خیار فسخ قرارداد در بازه زمانی معوین 

حخ انتقال در بازه زمانی خیوار فسوخ در نظور در نظر بگیرند و به دنبال آن شرط نتیجه منفی اسقاط 
صورت اقسواطی در نظور گرفتوه شوود و طورفین  بگیرند. حال  دوم اینکه در قرارداد اصلی، ثمن به

الیه تا موعد پرداخ  ثمن حخ انتقال مورد معامله بوه غیور را نودارد و در اینجوا  شرط کنند که منتقل
یار فسخ در قرارداد اصولی نیسو ، بلکوه نیو  موعد پرداخ  ثمن یک ضابقه برای تعیین مدت خ

الیه تا زمان پرداخ  آخرین قسط از اقساط ثمن اسقاط شوود و  طرفین این اس  که حخ فسخ منتقل
عبارتی مانع انتقال مورد معامله پرداخ  آخورین قسوط از اقسواط ثمون اسو  کوه بوا رفوع موانع  به

ه بدون درنظرگرفتن خیار فسخ برای ناقل، شود. حال  سوم این اس  ک ممنوعی  انتقال برداشته می
گوردد و  الیه در یک بوازه زموانی مشوخص سول  و سواقط موی حخ انتقال مورد معامله توسط منتقل

موعود موورد »و « موعود پرداخو  ثمون»، « تاپایان مهل  اعموال حوخ فسوخ»کارگیری عبارت  هب
دان  د حقوووقکیووأطووور جزئووی اسوو  کووه مووورد ت منظووور شوورط سوول  حووخ تمتووع بووه بووه«توافووخ

کیود بور تعیوین أ( قرار گرف  و نه اینکه در این ماده قوانونی در صودد ت210: 1،د 1388)کاتوزیان،
مدت برای خیار فسخ ناقل باشد  چرا اگر چنین باشد تعیین بوازه زموانی در حالو  دوم و سووم کوه 

گوذار حکویو ها توسط قانون غیرناظر به خیار فسخ ناقل اس  امری لغو و خلاف حکم  از درد آن
 خواهد بود.
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 الیه . بررسی ضمانت اجرای معاملات منتقل4

الیوه، موورد در هر حوال چنانچوه منتقولٌ  »...تبصره یک ماده یک قانون الزام به ثب  مقرر داشته
باشد و در عمول  صورت رسمی منتقل کرده معامله را قبل از ثب  فسخ یا انفساخ به شخص ثالثی به

الیه حخ  نداشته باشد ....و یا معامله، اقاله نشده باشد...چنانچه منتقلحقوقی بعدی، وی حخ فسخ 
در اینجا سوه فورض متصوور  .«هرنحو عین مال به ملکی  وی درآمده باشد... فسخ داشته باشد یا به

الیوه بودون درد حوخ فسوخ در معاملوه معوارض و  اس  فرض اول انتقال مورد معامله توسط منتقل
الیه با درد حخ فسخ در معاملوه معوارض و فورض سووم  عامله توسط منتقلفرض دوم انتقال مورد م

الیه بدون حخ فسخ در معامله معارض ولی مورد معامله به مالکی   معامله توسط منتقل انتقال مورد
 شود. ها پرداخته می صورت جداگانه به تحلیل و بررسی آن الیه بازگشته اس  که به منتقل

 بدون درج حق فسخ در معامله معارضانتقال مورد معامله  .4-1
الیه، مورد معامله را قبل از درهرحال چنانچه منتقلٌ  »...: بیان داش قانونگذار در تبصره یادشده 

باشد و در عمل حقووقی بعودی، صورت رسمی منتقل کرده  ثب  فسخ یا انفساخ به شخص ثالثی به
چنانکه گفته شود هور «. رد معامله بوده...وی حخ فسخ نداشته باشد ... این انتقال در حکو تلف مو

ناظر به خیارات قراردادی اس  و در خیوارات قوراردادی  شده توسط  قانونگذار، بینی سه حال  پیش
منظوور امکوان  عقیده بر این بود که حخ ناقل به مورد معامله قرار گرفته اس  و حکم  درد خیار به

ی أ. مقوابخ بوا ر1  انصواری ، هموان(279 :7،د1389استرداد عین توسط ناقول اسو  )تبریوزی،
دیوان عالی کشور، ناقل در بیع اقسواطی امکوان ابقوال قورارداد معوارض را دارد،  810رویه  وحدت  
اند و این ضمان  اجرا را  دانان در شرط فعل منفی انتقال مورد معامله را در حکو تلف دانسته حقوق

احمودی و  فوراد مواجوه مواجوه نشود)سولقانداننود کوه بوا حقووق عینوی ا تا حدی قابل اجورا موی
(  این حکو در خیار شرط فعل منفی که ضمان  اجورای آن ایجواد حوخ 98-65: 1398همکاران،

ای را وضوع  فسخ اس  امری مقابخ با قاعده اس ، اما چرا قانونگذار سل  حخ تمتع چنوین قاعوده
ی أدانان ر ه شده اس  و برخی از حقوقویژه اینکه در تبصره یادشده به بیع اقساطی نیز اشار هنمود؟ ب
اند و در سایر مووارد    عمومی را فقط در بیع اقساطی قابل اجرا دانستهئهی 810رویه شماره  وحدت  

                                                           
ا الخیار  .1 ه عند الفسخ، بل الحکمة فوي أصول  المجعولأم  ، فالظاهر من اشتراطه إرادة إبقاء الملك لیسترد  بشرط 

 الخیار هو إبقاء السلقنة علی استرداد العین...
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( این در حالی اسو  کوه برخوی 476-445: 1403زاده و قهاری،  غیرقابل اجرا دانسته شد)حسین
قاعوده اعولام و در مووارد مشوابه قابول اجورا رویه یادشده را موافخ  ی وحدت  أدانان ر دیگر از حقوق

رسد قانونگذار در یک ابوداع جسوورانه و  نظر می (. به29-1403:3دانند)اسماعیلی و عسگری، می
با هدف سل  اعتبار از اسناد عادی و اعتبار بخشی مقلخ به اسناد رسمی و دفواع از شوخص ثالوث 

در مقام حمای  از شخص  810رویه شماره  ی وحدت  أنی  اس  و این اقدام را در راستای ر سن  باح  
قانون الزام به ثب ، ضمان  اجرای عدم درد ادعاهوای آحواد  10دانیو  کما اینکه در ماده  ثالث می

مردم نسب  به اموال با سند عادی که در دسو  دارنود غیرقابول اسوتناد و اسوتماع و معارضوه علیوه 
معارض قبلی( اعلام در نظور گرفتوه شود و ایون اطلاع از معاملات  نی )بی ن  سح   اشخاص ثالث با

( و 138-109: 1402و حودادی اردکوانی، ضمان  اجرا دارای پشتوانه فقهی و حقوقی)جواهرکلام
های کلی برنامه ششو توسعه دائور بور لوزوم توسوعه ثبو  رسومی اسوناد و  سیاس  67موافخ با بند 

 1.ی نوین در ارائه خدمات ثبتی اس ها املا، و اراضی کشور در نظام کاداستر و گسترش فناوری

 الیه انتقال مورد معامله به شخص ثالث با درج حق فسخ برای منتقل .4-2
الیه در معامله معارض برای خودش حخ فسخ در نظرگرفتوه باشود  قانونگذار در فرضی که منتقل
ته اس ، اما نکته دهنده امکان استرداد مورد معامله را متصور دانس با اعمال حخ فسخ از سوی انتقال

این اس  که درد حخ فسخ در معامله معارض چه حکمتی دارد کوه اگور درنظور گرفتوه شوود حوخ 
استرداد مورد معامله برای ناقل وجود دارد و اگر درنظر نگرفته باشد حخ اسوترداد وجوود نودارد و در 

ط ناقول، حکو تلف محسوب اس ؟ و همچنین در این دیدگاه در صورت فسخ قرارداد اصلی توسو
آیا معامله معارض پابرجا اس  ولی در مقابل ناقل قابلی  استناد ندارد؟ و یا منحل می گردد و اگور 

گردد به چه روشی منحل می گردد؟ آیا ناقل باید دعوای الوزام بوه فسوخ معاملوه معوارض  منحل می
عوارض اسو ؟ الیه و شخص ثالث را مقرح کند؟ یا فسخ قرارداد اصلی فاسخ معامله م علیه منتقل

دارد؟در اینجوا  یا معامله معارض غیرنافذ و ناقل با ابقال معامله معارض، مورد معاملوه مسوترد موی
های قابل طورح درخصووص وضوعی   ثیر درد حخ فسخ در قرارداد اصلی و سپس دیدگاهأابتدا به ت

 گردد. معامله معارض مقرح می
                                                           

مجلس شورای اسلامی قابل مشواهده در  ۱۲/3/۱3۹۸( قانون مدنی مورخ 3۲۵( و )3۲3طرح اصلاح مواد ) .1
 نشانی:

   file:///C:/Users/Amin-rayaneh/Downloads/I-565.pdf 
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ت عمومی دیوان ئهی 810رویه  ی وحدت  یثیر درج حق فسخ در قرارداد اصلی و ر أبررسی ت .4-2-1
 عالی کشور

شک قانونگذار با تفاوتی که بین وجود و عدم درد حخ فسخ در تبصره یادشده در مقام اعلام  بی
تحقیقات فقهی و حقوقی حاکی از این نظر اسو  کوه بوا وجوود خیوار  اس .اظهارنظر جدی بوده 

گردد و معامله در وضوعی  مراعوی  ایجاد می له  یک حخ عینی قراردادی در معاملات، برای مشروط
انتقوال مرتفوع گوردد، در غیور ایون  و ای انجام دهد توا موانع نقول تواند معامله الیه نمی اس  و منتقل

: 1399تواند نسب  به انحلال قرارداد معوارض اقودام کنود)کریمی، راضوی،  له می صورت مشروط
وتی نودارد کوه در معاملوه معوارض  بورای ( در اینجا تفا264-237: 1401نژآد،   نیک197-214

ایرانوی در یوک اقودام نوآورانوه اموا قانونگوذار  ؟الیه حخ فسخ در نظر گرفته شده باشد یا خیر منتقل
نی  داشته اس .  ن  سنی  در قراردادها سعی در حمای  از شخص ثالث با ح   سنشناسایی ح   ضمن

قوقی یا مادی  اعتقواد دارد و ایون اعتقواد او نی  یعنی اینکه کسی  به صح  اقدام  به عمل ح ن  سح  
از  10( و قانونگذار ایرانوی در آخورین اراده خوود در مواده  1389:200نی  اس )لنگرودی، ن  سح  

نی  شوخص ثالوث  را  ن  سقانون الزام به ثب  رسمی معاملات اموال غیرمنقول، ملا، تشخیص ح  
گاهی وی اعلام کرد گاهی و عدم آ   در فقوه صوراحتاً شناسوایی نی   سنورند که ح  برخی بر این با 1.آ

صوورت  ( و در حقوق ایران بوه68-31: 1392پور، مرتضی، نشد)جعفری لنگرودی، همان  حاجی
موردی شناسایی شده اس )جعفری لنگرودی، همان( و  تا قبل از وضع قانون الزام به ثبو  عقیوده 

: 1402محمودی و همکواران،  نودارد )خوان نی  در همه موارد قابلی  اعمال را ن  سبر این بود که ح  
قراردادها، معامله شخص ثالث  دانان در فرض درد شرط منع عمل حقوقی در (  و حقوق 87-114

(. عقیده نویسنده این 98-65: 1398احمدی و همکاران،  نی  را  صحیح دانستند )سلقان س  با ح  
  ئهی 26/4/1400مورخ   810رویه  ی وحدت  أاس  که تبصره یک ماده یک قانون الزام همسو با ر

                                                           
سواماندهی »ای را بوا عنووان  سال از تاریخ ابلاز این قانون، سوامانه  کو سازمان مکلف اس ، ظرف ی۱۰ماده .1

های راجع به مالکی  عین، مالکی  منافع بیش از دوسوال و حوخ انتفواع و جه  ثب  ادعا« اسناد غیررسمی
اندازی سامانه مذکور ایجاد شده و فاقد سوند  و مستندات مربوط به آنکه قبل از راه غیرمنقولحخ ارتفاق اموال 

الوذکر و عودم اقودام قوانونی مودعیان موذکور،  رسمی هستند، ایجاد نماید... در صورت انقضای مواعد فوق
ادعاهای مزبور علیه اراضی عمومی و دولتی ازجمله اراضی ملی، مووات، خالصوه، مسوتحدث و سواحلی و 

دارنوده سوند رسومی، قابول  اطلاع از معاملات معارض قبلی( نی  )بی سنح  همچنین علیه اشخاص ثالث با 
 .استناد، استماع و معارضه نیس 
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رویوه نیوز در  ی وحودت  أتوضیح که بنا به عقیوده نویسونده، ر عمومی دیوان عالی کشور اس   بااین
مستفاد :»دارد ی مقرر میأچرا که این ر  نی  در قراردادها صادر شده اس  ن  سمقام اجرای قاعده ح  

چ  دم ض   عقد بیهع، شهرش شهود دم قانون مدن ، چنان ۴۵۴،   ۲۲۵، ۲۲۴، ۲۲۰، ۲۱۹از مواد 
صومت عدم پرداخر اقساش ب   دم مواعد تعیی  شده، فر شنده حق فسخ   ایترداد متیهع ما دامد، 
با تحقق شرش   اع ال حق فسخ  لو اینک  خریدام بد ن دمنظرگرفت  حق فسخ، متیع ما ب  شهص  

خریهدام بعهدی از شهرش مه کوم  دیگری فر خت  باشد، متیع باید ب  بایع مسترد شود   عدم اطهلاع
اشصاص   حهق تقهدم مالهم، موجهب  باتوج  ب  دمج آن دم مت  قرامداد، ب  اقتضای مفتام متعامف

مراتهب، م ی شهعت   ابرشدن شرش   ز ال حق مالم ا لی  نستر ب  عی  مال نصواهد بهود  بنها به  ب 
نطتهاق دامد به  اکیریهر آما  شانزدهم دادگاه تجدیدنظر ایتان مازندمان تا حهدی که  بها ایه  نظهر ا

قانون آیی  دادمی  کیفری مصهو   ۴۷۱شود  ای  م ی طتق ماده  صحیح   قانون  تشصی  داده م 
ها   یایر مراجهع،  با اصلاحات بعدی، دم موامد مشاب  برای شعب دیوان عال  کشوم، دادگاه ۱۳۹۲

»... رویوه عبوارت  ی وحودت  أکنیود کوه ر . ملاحظوه موی«ا تتاع ایر اعم از قضای    غیر آن  زم
را بوه کوار بورده اسو  و ...« باتوجه به درد آن در متن قرارداد، به اقتضای رفتار متعوارف اشوخاص 

الیه مبوادرت بوه درد حوخ  خواهد بیان کند که وقتی فروشنده در قرارداد با منتقل ی میأاین ر درواقع
گاهی کامل از قرارد الیه، حاضر به انعقاد قرارداد  اد منتقلفسخ برای خودش نمود و شخص ثالث با آ

الیه شد و معامله معارض را منعقد نمود  درواقع طبوخ قاعوده اقودام، مبوادرت بوه اقودامی  با منتقل
گاهی که از سرنوش  قرارداد اصلی داشته اس  و قابل تصور بوود  خقرنا، علیه خودش نمود و با آ

با ریسک بالایی که کرده اس  قرارداد معارض را به درنتیجه  ،که امکان فسخ قرارداد پایه وجود دارد
  عمومی دیوان عوالی کشوور ئدیگر ازنظر  قضات محترم هی عبارت   ورطه انحلال کشانده اس  و به

نیو   سونشخص ثالث خلاف رفتار یک فرد معقول و متعارف در جامعه عمل نمود و درنتیجه با ح  
بینوی شوده  د پایه امکان ابقال معامله معارض پیشخاطر با فسخ قراردا همین شود و به محسوب نمی

نیو  خریودار در معاملوه معوارض اسو   و  اس  و این امکان ابقال قرارداد معارض محصول سوء
  عمومی دیوان عوالی کشوور، سووای از اینکوه خیوار ئهی 810رویه شماره  ی وحدت  أبنابراین در ر

 ن ن  سمنظور باید ازجمله خیارات قراردادی باشد  ح  
  شخص ثالث نیوز شورط دیگوری اسو  کوه ی 

گاهی خریدار در  نی  و سوء ن  سکند و ملا، ح   امکان انحلال قرارداد معارض را فراهو می نی  نیز آ
معامله معارض از وجود حخ فسخ در قرارداد اصلی اس . حال در تبصره یک ماده یک قانون الوزام 
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نیو  در قراردادهوا  ن  سرویه و اجرای قاعده ح   ی وحدت  أبه ثب  قانونگذار در همان راستای اجرای ر
تر و با احتیاط بیشتری عمل کرده اس  در این تبصره عولاوه بور وجوود سوه شورط  آمده و کمی دقیخ
های خیار قراردادی هستند  درد و عدم درد حخ فسخ در قرارداد معارض را اضافه  یادشده که نمونه

و بیان کرده اس  که اگر حخ فسخ در قرارداد معارض نموده  810رویه  ی وحدت  أبر شرایط اعمال ر
الیه ضمن تفهیو این مقل  مهو که در قرارداد اصلی خیوار قوراردادی  درد شده باشد درواقع منتقلٌ 

برای همین با جعل خیار در  ،گنجانده شد و امکان انحلال قرارداد اصلی توسط فروشنده وجود دارد
گاه م  کند که در قرارداد اصلی خیار قراردادی وجود دارد. یقرارداد معارض، شخص ثالث را آ

الیوه از ارائوه  رویه این ایراد وجود داش  که ممکون بوود کوه منتقولٌ  ی وحدت  أوصف در ر بااین
موابین ناقول و  قراردادش به شخص ثالث خودداری کنود و شوخص ثابو  کنود کوه از قورارداد فوی

گاه بوده اس  و یا تلاش برای د منتقلٌ  ثمور بووده و درنتیجوه خولاف  سترسی به قرارداد نیز بویالیه ناآ
نیو   سون  الحمایوه قاعوده ح   اقتضای رفتار متعارف آحاد جامعه عمل نکرده اس  و همچنان تحو 

رویه علاوه بر وجود  ی وحدت  أاس  و در نتیجه از انحلال قرارداد معارض پیشگیری کند  چرا که ر
ورد معامله  فرض اقدام خلاف رفتار متعارف خریودار را خیار قراردادی و حخ تقدم ناقل نسب  به م

سن   نی   خود برآیود  نیز شرط دانس  و این امکان وجود داش  که شخص ثالث در صدد دفاع از ح 
گاهی شخص ثالث وجود داش  و قانونگذار در این تبصوره أو خلاصه در این ر ی امکان تردید در آ

 500داشتن حخ ناقول در معاملوه معوارض در مواده  ظابهام را برطرف نمود. درد حخ فسخ و محفو
دارد،همان درد و عدم درد حخ فسخ  حخ بایع را محفوظ می 1شده اس .  بینی قانون مدنی نیز پیش

در معامله معارض اس  درواقع قانونگذار به صرف وجود حخ فسخ در قرارداد پایوه جهو  امکوان 
قانون یک قدم جلووتر رفتوه و عولاوه بور درد خیوار  استرداد مورد معامله اکتفا نکرده اس  و در این

قراردادی در معامله پایه درد خیار قراردادی در قرارداد معارض را نیز شرط دانسته اس  و این اقدام 
درهرحال در دو فرض درد  نی  در قراردادها اس . سن  تر اجراکردن قاعده ح   در راستای هرچه دقیخ

لیه در معامله معارض و در فرض عدم اقاله و عدم بازگش  موورد ا و عدم درد حخ فسخ برای منتقلٌ 
سن   معامله به ملکی  منتقلٌ  اطلاعوی  نی   شوخص ثالوث)بی الیه  استرداد مورد معامله بستگی به ح 

                                                           
تواند مبیع را برای مدتی که بایع حخ خیوار نودارد  تری میدر بیع شرط مش داد: می مقرر مدنی قانون ۵۰۰ ماده .1

الا  خیار یا نحو آن حوخ بوایع را محفووظ دارد و وسیله جعل  اجاره دهد و اگر اجاره منافی با خیار بایع باشد به
 .اجاره تا حدی که منافی با حخ بایع باشد باطل خواهد بود
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الیه در  دیگر در فرضی که منتقلٌ  عبارت   شخص ثالث از درد شروط سه گانه در قرارداد پایه( دارد  به
ولی در محکمه ثاب  گردد که شخص  ،خودش حخ فسخ در نظر نگرفته باشدمعامله معارض برای 

گاه بوده اس ، در اینجا مورد معامله در حکو تلف نیسو  و  ثالث از شروط سه گانه در قرارداد پایه آ
الیه در معامله معارض برای خودش حوخ فسوخ در نظور گرفو ، قابلیو   مانند فرض دوم که منتقلٌ 

 استرداد را دارد.
 وضعیت حقوقی معامله اصلی؛ شیوه های انحلال قرارداد معارض. 4-2-2

انود درخصووص  دانانی که بلافاصه بعد از ابلاز قانون الزام به ثب  به توصیف آن پرداخته حقوق
ای بر امکان استرداد مورد معاملوه توسوط ناقول اسو  بیوان  گرفته که مقدمه ماهی  انحلال صورت

شدن چیس ؟ انحلال اس  یا بقلان و شیوه اعمال آن خود اموری  ائلاما ماهی  این ز» اند که کرده
اموانی شولمزاری، جمشویدی، عقوایی جنتوی، «)اس  که مستلزم تحلیل و بررسی جداگانه اسو 

  .شود مبحث به وضعی  معامله معارض پرداخته می (20: 1403
 نظر نخست؛ الزام به اعمال حق فسخ قراداد معارض .4-2-2-1

این اس  که ناقل بعد از فسخ قرارداد اصلی نسب  به طرح دعوای الزام به فسخ معاملوه اولین راهکار 
وصف و بعد از پذیرش دعووای  کند و بااین الیه و شخص ثالث اقدام می و استرداد مورد معامله علیه منتقل

طریوخ نماینوده  الیه یا در صورت امتنواع از فسوخ قورارداد از الزام به فسخ قرارداد و اجرای آن توسط منتقل
تواند نسب  به استرداد مورد معامله اقدام کند.ایراد این نظر این اس  کوه الوزام و التوزام یوا  دادگستری، می

مقوام،    امیری قوائو41: 1396  قاسمی حامد، 11: 1385باید ناشی از قانون باشد و یا قرارداد )شهیدی، 
گوردد،  بینی نمی م به فسخ قرارداد معارض پیششک در معامله معارض حخ الزا درنتیجه بی (130: 1385

از قانون الزام به ثبو  کوه توسوط قووه قضوائیه  3نویس قرارداد موضوع ماده  مضافاً براینکه با ملاحظه پیش
 ،تهیه و تنظیو شده اس  نیز چنین بندی گنجانده نشده اس  و درنتیجه الزام ناشی از قرارداد منتفوی اسو 

رطی را درد کنند که در آن فرض اصل مسوئله حول شوده اسو  و از طرفوی در مگر واقعاً طرفین چنین ش
بینی نشده اس  و الوزام افوراد بوه اسوتفاده و  قانون الزام به ثب  و سایر قوانین کشورمان چنین امکانی پیش

عدم استفاده از حقوق خویش که برمبنای اصل آزادی قراردادها برای ایشان به دس  آموده خولاف قوانون 
( و بنوابراین ایون 190-167: 1399فرحزادی،  مختاری چهاربری،35-29قاسمی حامد، همان: اس  )

 راهکار پشتوانه حقوقی محکمی ندارد.
 بودن معامله معارض  نظر دوم؛ نظریه مراعی .4-2-2-2
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بوا موضووع اثور فسوخ قورارداد نخسو  بور  1401ای که در سال  دانان در مقاله برخی از حقوق
  عموومی دیووان عوالی کشوور بوه رشوته ئوهی 810رویه  ی وحدت  أخصوص رمعاملات بعدی در 

رویه بر این باورند که معامله معارض مراعوی اسو  و  ی وحدت  أتحریر درآوردند با تعیین موضوع ر
(. 213-168: 1401در صورت فسخ یا انفساخ قرارداد اولیه  قرارداد دوم مراعی اس )جواهرکلام، 

باید به محاکو دادگستری مراجعه و ضمن درخواسو  ابقوال  بناچاراقل وصف در مانحن فیه ن بااین
ی أمعامله معارض درخواس  استرداد مورد معامله نزد شخص ثالث را مقرح کند. گفتوه شود کوه ر

ناظر به حالتی اس  که در قرارداد اول ناقل به امکان فسخ قرارداد در فرض  810رویه شماره  وحدت  
وصف حخ تقدم فروشونده موجو   ینا کنند و با ز به استرداد مبیع اشاره مینپرداختن اقساط ثمن و نی

 ایجاد حخ استرداد مبیع اس )جواهرکلام همان(.
 نظر سوم؛ انفساخ معامله معارض. 4-2-2-3

یکی از شروط رایج در قراردادهای معوض شرط فاسخ اس . هرچند این شرط در قانون مودنی 
: 1398دانان اعتبوار شورعی و قوانونی دارد )دیوانی،  حقوق ی ازنظر  ول ،ایران مورد اشاره قرار نگرف 

(. دومین نظر قابل طرح این اسو  کوه گفتوه 130-105: 1396  نقیبی و مخصوصی،268- 236
 ،یابود شود فسخ قرارداد اصلی فاسخ قرارداد دوم یعنی معامله معارض اس  و این امور تحقوخ نموی

یعنوی در قورارداد معوارض،   ض چنین شرطی را گنجانده باشدالیه در معامله معار مگر اینکه منتقل
الیه در مقابل شخص ثالث شرط کنند که اگر ناقل قرارداد اصلی را فسخ کرد قرارداد معوارض  منتقل

دهنده اول( مسوترد) برگشو  ( شوود. شواید  خود منفسخ گردد و مورد معامله به ناقل )انتقال به خود
توان سرنوش  قرارداد معارض را به فسوخ بوا زموان نوامعلوم  یران نمیایراد گرفته شود که در حقوق ا

وابسته کرد و در این صورت شرط فاسخ برای یک مدت مجهول در نظر گرفتوه شوده و ایون امور در 
توان گفو  در تبصوره  ( ولی در پاسخ می63-62: 1401حقوق ایران قابل پذیرش نیس )شهیدی، 

، معلوم و معین شده اس  و درنتیجه ایراد مرتفع 1ر سه حال یادشده مدت زمان فسخ قرارداد اول د
توان مقرح کرد این اس  که ظاهراً فرض قانونگوذار نواظر بوه حوالتی  اس . اما ایراد دیگری که می

                                                           
الیه  ای طراحی گردد که اگر طرفین قرارداد شرط کنند منتقلٌ  گونه هسامانه ثب  الکترونیک اسناد باید ب .و ۱تبصره .1

تا پایان مهل  اعمال حخ فسخ یا موعد پرداخ  ثمن و یا تاموعد دیگری که موورد توافوخ طورفین بووده حوخ 
 .شده فراهو نباشد انجام اعمال حقوقی موضوع این ماده را ندارد، امکان انتقال مورد معامله، در مهل  تعیین
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توان چنین نظور  اس  که در معامله معارض چنین شرطی گنجانده نشده اس ! در این حال  آیا می
توان چنین برداش  نمود که قانونگذار  حکو قانون اس   درواقع میموج   داد که انفساخ قرارداد به

ایرانی در تبصره یادشده نظر به وضعی  انفساخ معامله معارض داشته اسو . برتوری ایون نظور بور 
تواند  صورت مستقیو می دیگر نظرهای قابل طرح این اس  که ناقل تنها با اثبات فسخ قرارداد اول به

امله را علیه شخص ثالث مقرح کنود و ضورورتی بوه طورح دعووای احوراز دعوای استرداد مورد مع
یی آگوردد و از لحواظ اقتصوادی کوار انفساخ ندارد و درنتیجه از طرح دعاوی متعدد جلووگیری موی

 بالایی دارد.
 استنادناپذیری معامله معارض. نظر چهارم؛ 4-2-2-4

عنووان یکوی از ضومان   زام به ثبو  بوهقانون ال 10استنادناپذیری یا عدم قابلی  استناد در ماده 
دانوان اسوتنادناپذیری را یکوی از  و حقووق 1اجراهای عدم رعای  الزامات قانونی در نظر گرفته شود

( و قودر مشوتر، 66-35: 1391نسو   اند)ایزانلو، شوریعتی های اعمال حقوقی برشمرده وضعی 
اعتباری نسب  به تموام یوا  اعتباری  یهمه اعمال غیرقابل استناد، اعتبار میان طرفین عمل حقوقی و ب

دانوان  هرچنود کوه برخوی حقووقن( نسو  هما برخی از اشوخاص ثالوث اسو )ایزانلو، شوریعتی
عنوان یک ضمان  اجرا مخصوص حقوق تعهدات فرانسه دانسته و اجرای آن در  استنادناپذیری را به

 )رباطی و همکواران، حقوق ایران را با وجود نهادهای مشوابه موورد تردیدجودی واقوع شوده اسو

                                                           
سواماندهی »ای را بوا عنووان  سال از تاریخ ابلاز این قوانون، سوامانه و سازمان مکلف اس ، ظرف یک۱۰ماده .1

جه  ثب  ادعاهای راجع به مالکی  عین، مالکی  منافع بیش از دوسوال و حوخ انتفواع و « اسناد غیررسمی
مانه مذکور ایجادشده و فاقود سوند اندازی سا مربوط به آنکه قبل از راه مستنداتحخ ارتفاق اموال غیرمنقول و 

اندازی این سوامانه نسوب  بوه  مدعیان مذکور مکلفند ظرف دو سال از تاریخ راه د.رسمی هستند، ایجاد نمای
درد مستندات و ادعاهای خود در سامانه مذکور و ظرف دو سال از تاریخ درد در سامانه، حس  مورد نسب  

به تنظیو سند رسمی یا دعوای مرتبط در مراجع قضوائی یوا هور امور به تنظیو سند رسمی یا طرح دعوای الزام 
منظور أخذ سند رسمی مالکی ، اقدام و مدر، مربوط را در سوامانه درد نماینود. پوس از  قانونی لازم دیگر به

شده توسط متقاضی و نیز نتیجوه آن را در سوامانه  اقدام متقاضی، مراجع قانونی مربوط مکلفند اقدامات انجام
وع این ماده درد نمایند. پس از مهل  مزبوور هویچ ادعوائی در سوامانه قابول ثبو  نیسو . در صوورت موض

الذکر و عدم اقدام قانونی مدعیان مذکور، ادعاهای مزبور علیه اراضوی عموومی و دولتوی  انقضای مواعد فوق
و سونازجمله اراضی ملی، موات، خالصه، مستحدث و ساحلی و همچنوین علیوه اشوخاص ثالوث بوا ح     نی 

 .اطلاع از معاملات معارض قبلی( دارنده سند رسمی، قابل استناد، استماع و معارضه نیس  )بی
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الیه و شخص ثالث،  توان چنین گف  که دررابقه میان منتقل ( ولی در این قضیه می57-75: 1399
ولی این قرارداد در قبال ناقل اعتبار قانونی ندارد و بورای هموین ناقول  ،قرارداد صحیح و معتبر اس 

ه از محل دارایی شخص ثالث اقدام تواند با اثبات فسخ قرارداد اول نسب  به استرداد مورد معامل می
دهنده اول اسو  و ایون ضومان   کید قانونگذار بر حفظ حقوق فروشنده یا انتقالأنماید و درواقع ت

 یی داشته باشد. آدهنده کار تواند برای انتقال اجرا می

 الیه بازگشت مورد معامله به مالکیت منتقل .4-3
نون الزام به ثب  این اس  کوه در فورض اول نکته حائز توجه درخصوص تبصره یک ماده یک قا

نگرفته اس   در صورت اقاله معامله معوارض  نظر گیرنده حخ فسخ در که در معامله معارض انتقال
بینی شده اس  و همچنین در فرض دوم کوه در  دهنده اول پیش امکان استرداد مورد معامله به انتقال

الیه حخ  نگذار بیان کرده اس  که چنانچه منتقلبینی شده اس ، قانو معامله معارض حخ فسخ پیش
دهنوده اول  هرنحو عین مال به ملکی  وی در آمده باشد، عین مال به انتقوال فسخ داشته باشد و یا به

گردد. در اینجا اگر توجه کنیو در فرض اول صرفاً در فرض تحقوخ اقالوه امکوان اسوترداد  مسترد می
توری  طور وسیع مصداقی اجازه استرداد داده نشد  بلکه به صورت بینی شد ولی در فرض دوم به پیش

وجود آورده اس  که چرا قانونگوذار در فورض  هبه قضیه نگریسته شد و این امر ابهاماتی را در ذهن ب
طور مثال اگر خریدار در معاملوه  بینی کرده اس  و به اول صرفاً در فرض اقاله امکان استرداد را پیش

الیه هبه یا صولح کنود یوا بفروشود و بوه هور طریقوی غیور از اقالوه موال بوه  لمعارض مال را به منتق
ولی در فرض دوم قانونگذار مقرر نموده اس   ،گیرنده برگردد امکان استرداد مبیع وجود ندارد انتقال

دهنوده اول  الیه برگردد امکان استرداد آن توسط انتقال هرنحو به مالکی  منتقل که اگر مورد معامله به
توان چنین تفسیر کرد که در فرض اقاله در هور دو فورض  نظر نویسنده این ابهام را می د دارد!. بهوجو

گردد و از آنجا که عمده نگرانی قانونگذار مربوط بوه حفوظ حقووق  الیه برمی اول و دوم مال به منتقل
سن   هرحوال شوود. در نی   اس  در این وضعی  نگرانی  قانونگذار بر طورف موی اشخاص ثالث باح 

دانس  که در قراردادش خیوار قوراردادی وجوود دارد و در فورض فسوخ قورارداد  گیرنده که می انتقال
شوود و در فورض اول کوه انتقوال در حکوو تلوف  دهنده همه چیز طبخ توافخ اجرا موی توسط انتقال

سن   و  نی   اس  محسوب شد، چنین دفاع نمودیو که نظر قانونگذار به حمای  از شخص ثالث با ح 
سن   گیرنده بفروشد درواقع امکان استرداد مال در تناقض با  نی   مجدداً مال را به انتقال اگر ثالث با ح 

سون   چورا کوه امکوان   نی   خواهود بوود ادعای قانونگذار درخصوص حمای  از شخص ثالث با ح 
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حوالی کوه چنوین اعتباری معاملات قبول از آن اسو ، در  استرداد در موارد غیر از اقاله به مفهوم بی
الیوه  اما در فرض دوم که حخ فسخ در نظر گرفته شد و مال به هر طریقی به مالکیو  منتقول .نیس 

سون   برگشته باشد، امکان استرداد مال از انتقال نی    گیرنده در تمامی فوروض هماهنوگ بوا قاعوده ح 
حمایو   چرا که درهرحال شخص ثالث موورد حمایو  قوانون نیسو  و بوه اصوقلاح  خواهد بود

گیرنده بفروشد بواز هوو امکوان اسوترداد  قانونی از وی سل  شد و اگر شخص ثالث مال را به انتقال
وجود دارد و روابط قراردادی ایشان تابع انتخاب هریک از نظرات بالا درخصوص سرنوش  معامله 

 معارض خواهد بود.

 گیری نتیجه

یک ماده یک قانون الزام به ثب  معواملات قانونگذار ایرانی در یک اقدام قابل تحسین در تبصره 
دهنوده اول و همچنوین حفوظ حقووق  در مقام حفظ حقووق انتقوال 1403اموال غیرمنقول مصوب 

شخص ثالث، تدابیری اندیشیده اس . در فرضی کوه در معاملوه پایوه سوه شورط مشوخص شوامل  
گیرنوده  باشود  انتقوالموعد دیگری که مورد توافخ  تعیین مهل  فسخ، تعیین مهل  پرداخ  ثمن و

گیرنده عهدشکنی و معامله معارضی با شخص ثالث منعقود کنود  در  حخ معامله ندارد و اگر انتقال
گیرنده در معامله معارض برای خودش حخ فسوخ در  بینی شد  اول اینکه انتقال اینجا دو فرض پیش

فسخ شوود امکوان اسوترداد  نظر گرفته اس  و یا خیر اگر حخ فسخ در نظر گرفته باشد و معامله اول
مورد معامله از شخص ثالث وجود دارد و اگر حخ فسخ در نظر نگرفته باشود ایون انتقوال در حکوو 

 -2گانوه از دسوته خیوارات قوراردادی شناسوایی شودند   شوروط سوه -1نتیجوه اینکوه:  .تلف اس 
ان سول  حوخ تمتوع قانونگذار در تبصره یادشده از نداشتن حخ انجام معامله یاد کرده اس  که هم

طور جزئی را  قانون مدنی امکان سل  حخ تمتع به 959دانان با تکیه بر ماده  معامله اس  که حقوق
توان به ایون  از توجه به صراح  تبصره یک از ماده یک قانون الزام به ثب  می -3اند   ممکن دانسته

کوو تبصوره یادشوده در سوایر نتیجه رسید که این تبصره تنها در سه حال  قابلیو  اعموال دارد و ح
گیرنوده در معاملوه  تبصره یوک مواده یوک رد فورض اول کوه انتقوال -4حالات قابلی  اجرا ندارد  

معارض حخ فسخ برای خودش در نظر نگرفته اس  و قانونگذار آن را در حکو تلف دانسته اسو   
ی أکننوده ر لنیسو  بلکوه همگوام و تکمیو 810رویوه شوماره  ی وحودت  أاین ضمان  اجرا ناسخ ر

سون   وحدت   نی   در حقووق قورارداد هوا اسو  کوه در قوانون الوزام بوه  رویه مبنی بر اعمال قاعده ح 
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ماهی  انحلال معامله معارض در فرضی که در معاملوه  -5صراح  به اعمال آن اشاره شده اس .
دهنوده  نتقوالبینی شده باشد و قابلی  استرداد مال بورای ا دهنده پیش معارض حخ فسخ برای انتقال

گیرنوده را  دهنوده اول انتقوال اول وجود داشته باشد  چند حال  قابل بررسی اس  اول اینکه انتقوال
سوم اینکه گفته شوود فسوخ قورارداد پایوه  .ملزم به فسخ کند دوم اینکه معامله دوم مراعی فرض شود

دهنوده قابلیو   انتقال فاسخ قرارداد معارض باشد و چهارم اینکه گفته شود معامله معارض نسب  به
استناد ندارد و از این چهار روش تنها روش اول مانع قانونی دارد و سه روش دیگر قابلیو  اعموال را 

الیه در معامله معوارض و در فورض عودم  در دو فرض درد و عدم درد حخ فسخ برای منتقلٌ  دارند.
سون   الیه  استرداد اقاله و عدم بازگش  مورد معامله به ملکی  منتقلٌ  نی    مورد معامله بستگی بوه ح 

 .گانه در قرارداد پایه( دارد اطلاعی شخص ثالث از درد شروط سه شخص ثالث)بی
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